
 

 

Barrancabermeja, 27 de marzo de 2026. 
 
 
 
 
Doctor: 
LUIS EDUARDO CRUZ GONZALES 
Director De Servicios Administrativos 
Ciudad 
  
 
ASUNTO: ENTREGA AVALUO PREDIO RURAL FINCA ANCHICAYA, PARAJE DEL 

ZARZAL, MUNICIPIO DE BARRANCABNERMEJA 

 
 
Respetado Doctor: 
 
Por medio de la presente me permito entregar el informe del Avalúo Comercial del predio 
rural denominado FINCA ANCHICAYA, ubicado en el paraje del Zarzal, municipio de 
Barrancabermeja, de acuerdo a lo solicitado por la Secretaría Distrital de Ambiente y 
Transición Energética, según solicitud del 14 de enero de 2026. 
Quedamos atentos a cualquier inquietud. 
 
  
Cordialmente, 
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1. INTRODUCCIÓN 

1.1. TIPO DE AVALÚO 
Avalúo Comercial, siguiendo las disposiciones en cuanto a metodología establecidas por el 

Instituto Geográfico Agustín Codazzi –IGAC– mediante Resolución número Seiscientos 

Veinte (620) del 23 de septiembre de 2.008, con el objeto de establecer el valor comercial 

en el mercado actual, del inmueble que a continuación se identifica y describe. 

1.2. DEFINICION 
AVALUO COMERCIAL de un inmueble es el precio más probable por el cual este se 

transaría en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarían libremente, con el 

conocimiento de las condiciones físicas y jurídicas que afectan al bien. (Art 2º Decreto 1420 

de 1998). 

VALOR DE MERCADO se define como la cuantía estimada por un valuador, por la que un 

bien podría intercambiarse en la fecha de valuación, entre un comprador dispuesto a 

comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre, tras una 

comercialización adecuada, en la que las partes hayan actuado con la información 

suficiente, de manera prudente y sin coacción. (Guía Técnica Sectorial Colombiana GTS 

02, Icontec - RNA). 

 

1.3. ALCANCE DEL TRABAJO 
El presente informe corresponde al Avalúo Comercial de un predio rural denominado FINCA 
ANCHICAYA, ubicado en el paraje el Zarzal Distrito de Barrancabermeja. 
 
Por encargo del Alcalde Distrital de Barrancabermeja, para estimar el valor comercial del 

bien inmueble que más adelante se identifica, con fundamento en metodologías y 

procedimientos valuatorios universalmente aceptados, teniendo en cuenta el contexto 

económico al momento del avalúo y los factores de comercialización que pueden incidir en 

la estimación de valor final. 

 

2. LIMITACIONES DEL AVALÚO 

Las siguientes especificaciones y condiciones límites se aplican al avalúo aquí presentado: 

 

1. La entidad contratante suministró la información de la propiedad, incluyendo la 
dimensión general del predio y la documentación legal. 

2. Las fotografías y características generales se tomaron de la observación personal del 
perito que realiza la visita de inspección. 

3. De acuerdo con el conocimiento y la opinión del avaluador, las explicaciones y 
conceptos obtenidos en este informe son demostrables. 

4. La aplicación de las normas urbanísticas aplicables al predio en cuanto a uso y 
normatividad general de densidades y edificabilidad, son tomadas de los documentos 
aportados por el contratante sobre el tema.  

5. El presente informe es propiedad intelectual, y por lo tanto, está prohibida su 
reproducción parcial o total o cualquier referencia al mismo, o a las cifras contenidas en 
él, sin la aprobación escrita.  

6. Se informa al usuario que el presente informe es confidencial, los avaluadores que en 
el intervinieron, y para el (los) usuarios a quien (es) se dirige, ni los avaluadores pueden 
aceptar responsabilidad por el uso de la valuación por terceros que se apoyen en él.  

7. Las dimensiones y área de la propiedad fueron suministradas por el contratante y el 
propietario del predio y no han sido verificadas legalmente ni por levantamiento con 
peritos calificados contratados por el contratante del proceso valuatorio, los planos, 
imágenes incluidos en este informe, son a manera ilustrativa y no se asume 
responsabilidad alguna por su exactitud. 

8. Ningún tipo de estudio de suelo o geológico fue realizado en el presente proceso 
valuatorio, tampoco se realizó un análisis o estudio del subsuelo en cuanto a la 
existencia de aguas profundas, ductos de petróleo, gas, u otro tipo de minerales y sus 
respectivos derechos de uso o explotación.  

9. El valor de mercado estimado que contiene este informe excluye específicamente el 
impacto de daños de tipo estructural o contaminación ambiental, como consecuencia 
de temblores u otras causas de fuerza mayor. Si se desea conocer las condiciones de 
capacidad portante del suelo y sus estructuras, es conveniente que el contratante 
consulte a personal especialistas en estos temas que pueden brindar mayor certeza al 
respecto con los estudios correspondientes.  



 

 

10. El uso de este avalúo es propiedad privada y confidencial. 
11. El avaluador no puede ser requerido para testimonio ni ser llamado a juicio por razón 

de este avalúo en referencia a la propiedad de los mismos, a no ser que se hagan 
arreglos previos. 

12. La presente valuación se llevó a cabo siguiendo los procedimientos establecidos en el 
Código de Ética del Avaluador y sus normas de comportamiento, lo mismo que los 
avaluadores satisfacen los requisitos de capacitación profesional y experiencia 
suficiente en la zona y clase de inmueble que se está avaluando.  

13. El presente encargo valuatorio se ejecuta por medio del contrato de prestación de 
servicios No 0345-26 cuyo objeto es la "Prestación de servicios profesionales como 
arquitecto para asesorar, apoyar y acompañar técnicamente los procesos que se 
realicen desde la Dirección de Servicios Administrativos, de la Alcaldía Distrital de 
Barrancabermeja”. 

14. El presente encargo valuatorio se ejecuta por medio del contrato de prestación de 
servicios No 00806-26 cuyo objeto es la "Prestación de servicios profesionales como 
administrador(a) de empresas para realizar avalúos a los diferentes bienes de propiedad 
del Distrito de Barrancabermeja, brindando apoyo a la gestión administrativa y funcional 
de la Dirección de Servicios Administrativos, de la Alcaldía Distrital de 
Barrancabermeja”. 

15. El presente encargo valuatorio se ejecuta por medio del contrato de prestación de 
servicios No 0353-26 cuyo objeto es la "Prestación de servicios profesionales como 
arquitecto avaluador para apoyar y acompañar técnicamente a la Dirección de Servicios 
Administrativos, de la Alcaldía Distrital de Barrancabermeja”. 

 

3. MEMORIA DESCRIPTIVA 

3.1. SOLICITANTE DEL AVALUO 
Alcaldía Distrital de Barrancabermeja. 

 

3.2. DESTINATARIO DEL AVALUO 
Alcaldía Distrital de Barrancabermeja. 

 

3.3. USO QUE SE LE DARA AL INFORME VALUATORIO 
Conocer el valor comercial del inmueble Finca Anchicayá, Paraje el Zarzal. 

 

3.4. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
- Certificado de Tradición de la matrícula inmobiliaria 303-1558 expedido el 10 de marzo 

de 2026 por la Oficina de Instrumentos Públicos de Barrancabermeja. 
- Escritura Pública Número 0445 del 08 de marzo de 2013 otorgada por la Notaría Decima 

del Círculo de Bucaramanga. (Compraventa). 
- Escritura Pública Número 2624 del 08 de agosto de 2014 otorgada por la Notaría 

Decima del Círculo de Bucaramanga. (Compraventa Derecho Cuota 44,44%). 
- Levantamiento topográfico Finca Anchicayá. 
 

3.5. PROPIETARIO 
Propietario NELSY VANEGAS CALDERON 

DISEÑO Y CONSTRUCCIONES LTDA. DISCON 

LTDA. 44,44%. 

Identificación NIT   63.450.480 (NELSY VANEGAS CALDERON) 

                                                          8000036757 (DISCON LTDA.) 

Matricula Inmobiliaria   303-1558 

Título de Propiedad Escritura Pública Número 0445 otorgada el 08 de 

marzo de 2013 por la Notaría Primera del Círculo de 

Barrancabermeja. (Compraventa). 

                                                          Escritura Pública Número 2624 otorgada el 08 de 

agosto de 2014 por la Notaría Decima del Círculo de 

Bucaramanga. (Compraventa Derechos de Cuota 

44.44%). 

 
La anterior información no es un estudio de títulos. 
 

3.6. NOMENCLATURA 
De acuerdo a los documentos suministrados, el inmueble sobre el cual se va a establecer 

el valor comercial se identifica con la siguiente nomenclatura: 



 

 

 

Finca Anchicayá, Paraje el Zarzal, Municipio de Barrancabermeja, Departamento de 

Santander. 

 

3.7. UBICACIÓN 
El predio materia del presente avalúo comercial se encuentra ubicado en el paraje el Zarzal 
del Corregimiento La Fortuna, hacia el oriente del perímetro urbano del Municipio de 
Barrancabermeja, Departamento de Santander. 
 

 
INFORMACION TOMADA DE GOOGLE EARTH. 

 

3.8. CLASE DE INMUEBLE Y UTILIZACIÓN ACTUAL 
Físicamente se trata de un predio Rural, con destino agropecuario y ganadero. 

 

4. EL MUNICIPIO 

La ciudad de Barrancabermeja está localizada en la Provincia de Mares en las coordenadas 

latitud 7º 03’ 48” longitud 73º 51’ 50” a 75.94 metros de altura sobre el nivel del mar. 

Barrancabermeja presenta una extensión territorial en la zona urbana de un área de 35 km2 

para un 3.0%, y en la zona rural 1.119 km2 para un 97%, para un total de 1.154 km2. Con 

una población de 254.176 habitantes de los cuales 232.754 corresponden a la zona urbana 

y 21.422 al sector rural según ajuste realizado por la Oficina Asesora de Planeación 

Municipal del censo al año 2003. Limita al Norte con el Municipio de Puerto Wilches, Sabana 

de Torres y Girón; al Sur con los Municipios de Puerto Parra, Simacota y San Vicente de 

Chucurí; al Oriente con los Municipios de San Vicente de Chucurí y Betulia; al Occidente 

con el municipio de Yondó (Antioquia), por el Río Magdalena. Con una temperatura 

promedio de 28º grados, con una división política de 7 comunas y 6 Corregimientos, está 

rodeada de un sin fin de ciénagas y quebradas, a pesar que no es una isla. 

 

Está sobre la ruta nacional 66, a 29 kilómetros de la Troncal del Magdalena y se encuentra 

a 163 km de Bucaramanga, la capital del departamento de Santander. No hay ningún tipo 

de elevación en la ciudad, pero el área rural está atravesada en la sección oriental del área 

total municipal por la serranía de los Yariguíes. La principal y más conocida elevación de la 

serranía es la meseta de San Rafael. 

 

5. EL SECTOR 

El inmueble se encuentra ubicado en el área rural de la Vereda el Tapazón, a unos 18,50 

kilómetros aproximadamente de la carretera que conduce del casco urbano de 

Barrancabermeja (sector el retén) hasta el predio objeto del avaluó. Se encuentra ubicado 



 

 

hacia el oriente del casco urbano del Distrito de Barrancabermeja, en su entorno inmediato 

encontramos fincas con actividades ganaderas y agrícolas. 

 

5.1. DELIMITACIONES DEL SECTOR 
 

Norte: Con las Veredas Yacaranda y Meseta de San Rafael, el río Sogamoso, y el 

Municipio de Sabana de Torres. 

Sur:  Con el Municipio de San Vicente de Chucurí. 

Oriente: Con el Municipio de San Vicente de Chucurí. 

Occidente: Con las Veredas Tapazón y El Zarzal. 

 

5.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE DEL SECTOR 
El predio hace parte del corredor vial Barrancabermeja- Bucaramanga. El sector presenta 

actividad agrícola y agropecuario, comercial y de servicios, y dotacional. 

 

5.3. CARACTERISTICAS CLIMATOLOGICAS 
El sector presenta una temperatura promedio de 32° C, y un clima tropical semi húmedo  

con dos periodos de lluvia y dos periodos de verano. 

 

5.4. RECURSOS HIDROLOGICOS 
La región objeto del presente avalúo se encuentra irrigada por las ciénagas El Llanito y San 

Silvestre, que hacen parte de la cuenca hídrica del Río Sogamoso. El predio objeto del 

avaluó presenta dos pocetas naturales como recurso hídrico 

 

5.5. TIPO DE EDIFICACION 
Existen básicamente vivienda rural que se han venido desarrollando en los últimos años 

sobre la vía principal y vía secundaria, se ha consolidado la construcción de tipo comercial 

tiendas u otros sobre la vía nacional. 

 

5.6. ESTRATO SOCIOECONOMICO 
No se especifica, dado que la estratificación socioeconómica aplica únicamente para los 

inmuebles destinados a vivienda, no aplica para usos diferentes (rurales, comercio y 

servicios o industria), de acuerdo con lo establecido en la ley 142 de 1994. 

 

5.7. VIAS DE ACCESO AL SECTOR 
Vía que conduce del municipio de Barrancabermeja, Ruta del Cacao, Corregimiento la 

Fortuna hacia Sabana de Torres y Bucaramanga. 

 

La autopista Barranca- Bucaramanga se conecta con la Ruta Nacional 4513 en Colombia 

es un tramo de la Ruta Nacional 45, que conecta la ciudad de Bogotá con el Caribe 

colombiano a través de los Santanderes. Este tramo específico, la 4513, forma parte de la 

Ruta del Sol Sector 2 y se extiende entre Sabana de Torres y San Alberto, en el 

departamento del Cesar.  

 

5.8. SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA 
Servicio de energía brindado por la empresa ESSA a la mayoría del sector. El servicio de 

acueducto se maneja por medio del acueducto veredal y pozos perforados con tratamiento 

de potabilización del agua. El tratamiento de las aguas servidas es a través de planta de 

tratamiento de aguas residuales. Vía nacional totalmente pavimentada y en buen estado. 

 

5.9. TOPOGRAFIA DEL SECTOR 
El sector contempla una topografía tipo Lomas y Colinas (Relieve ligero a moderado y 

fuertemente ondulado con pendientes 3-7-12-25% y fuertemente quebrado 25-50%; 

profundos hasta muy superficiales; texturas arcillo arenosa, arcillosa, franco arenosa, franco 

arcillosa, franco arcillosa arenosa, franca. 

 

5.10. SITUACION DE ORDEN PUBLICO 
Actualmente se observó en el sector tranquilidad relativa entre sus moradores. 

 



 

 

5.11. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION 
El sector cuenta con una perspectiva de valorización estable, por su ubicación y acceso 

cerca de una vía de importancia regional y gran afluencia vehicular, así como la gran 

demanda de tierras que se presenta en el sector. 

 

5.12. ACTIVIDAD EDIFICADORA 
Edificaciones de vivienda rural y construcción de locales comerciales sobre la vía Barranca-

Bucaramanga. 

 

6. EL PREDIO 

6.1. EL TERRENO 
6.1.1. UBICACIÓN 
El predio objeto de este avalúo se localiza a unos 18,75 kilómetros aproximadamente de la 

carretera que conduce del casco urbano de Barrancabermeja (sector el retén), accediendo 

a mano derecha por la vía destapada veredal que bordea el Lote S3 Montebello y a 4,25 

kms de recorrido hacia el noroeste encontramos el lindero parcial norte del predio 

Anchicayá (acceso general), para un total de 23,00 kms. de recorrido en un tiempo 

aproximado de 20 minutos. 

 

 
INFORMACION TOMADA DE GOOGLE EARTH. RUTA RETEN – FINCA ANCHICAYA 23.00 KMS. 

 

Coordenadas Geográficas 7.1022, -73.0820 

 
6.1.2. FORMA GEOMÉTRICA 
El predio es de forma irregular. Su relación frente y fondo son bien proporcionados, y no 

presenta problemas urbanísticos, de linderos ni de suelos. 

 



 

 

 
Fuente: Plano actual de la figura geométrica. 

 

6.1.3. TOPOGRAFIA Y RELIEVE 
Su topografía es ondulada en área de bosques y 62 has. Aproximadas de potreros, 

permitiendo versatilidad parcial al momento de su aprovechamiento. 

 

6.1.4. FRENTE(S) SOBRE VIA(S) 
Se observa un frente parcial sobre el sector noreste de 314,00 metros sobre la vía interna 

carreteable destapada y acceso al predio. 

 

6.1.5. EXPLOTACION ACTUAL 
El predio es un bien privado, y actualmente no cuenta con ninguna actividad agrícola ni 
ganadera (se encuentra en rastrojado en el área de potreros y el área restante en bosque). 
 

6.2. LAS CONSTRUCCIONES 
No se observan construcciones. 



 

 

 

6.3. CULTIVOS Y ESPECIES 
El predio se encuentra en rastrojado, Y se observan algunas especies maderables. 

 

6. IDENTIDAD PREDIAL 

 

PREDIO
MATRICULA 

INMOBILIARIA
CEDULA CATASTRAL

FINCA ANCHICAYA 303-1558 68081000100080114000

 

Fuente: Certificado de Tradición de Matricula Inmobiliaria No. 303-1558. 

 

7. LINDEROS 

7.1. LINDEROS GENERALES DEL PREDIO 
Según escritura No. 0445 del 08-03-2013 de la Notaria Primera de Barrancabermeja 

(Compraventa) y matrícula inmobiliaria No. 303-1558, los linderos son los siguientes: 

 

NORTE: PARTIENDO DE LA ESTACION NUEMRO 1 LOCALIZADA EN LA 

INTERSECCION DE COLINDANCIAS DE CAMILO RUEDA, FRANCISCO 

VILLA Y LA PETICIONARIA, HASTA LA ESTACION NUMERO CUATRO 

(04) DESLINDANDO ESTE PROYECTO CERCAS DE ALAMBRE AL 

MEDIO Y MEJORAS DE FRANCISCO VILLA, EN LONGITUD TOTAL DE 

305,09 METROS. 

OCCIDENTE:   DE LA ESTACION NUMERO CUATRO (4) A LA NUMERO VEINTICUATRO 

(24), DESLINDANDO EN ESTE TRAYECTO TROCHAS DE MONTAÑA AL 

MEDIO CON MEJORAS DE FRANCISCO VILLA, EN 726,30 METROS Y 

CON BALDIOS NACIONALES EN 1.300 METROS. 

SUR DE LA ESTACION NUMERO VEINTICUATRO (24) A LA NUMERO 

VEINTISEIS (26), DESLINDANDO BALDIOS NACIONALES EN 1.300 

METROS SUR, DE LA ESTACION NUMERO 24 A LA 26 DESLINDANDO 

NACIONALES EN 567 METROS Y 1.049,60 METROS, ARBOLES 

MARCADOS AL MEDIO 26-27 04°05´Y 210 METROS 27-28 59°58´Y 550 

METROS DESLINDANDO MEJORAS DE SAID SHALABI EN 760 

METROS. 

ORIENTE:         DE LA ESTACION NUMERO VEINTIOCHO (28) A LA 31 Y 702 METROS 

DESLINDANDO EN TODO ESTE TRAYECTO MEJORAS DE EUGENIA 

PEREZ  EN 785 METROS TROCHAS DE RASTROJOS AL MEDIO  DE LA 

31-32-29°04´Y 547,50 METROS DESLINDANDO MEJORAS DE JUAN 

GARCIA, EN LONGITUD ANOTADA 33-32, 279°.44´Y 197 METROS 33-

34 324°.37´Y 165 METROS 34-1 Y ENCIERRA 241°71´ Y 171 METROS 

DESLINDANDO EN TODO ESTE TRAYECTO TROCHAS DE 

RASTROJOS Y ARBOLES MARCADOS AL MEDIO CON MEJORAS DE  

CAMILO RUEDA EN LONGITUD TOTAL DE 533 METROS. 
 

         

7.2. ÁREAS DE TERRENO 
El área avaluada según documentación aportada levantamiento topográfico corresponde a: 

DESCRIPCION HA.

Area total del predio 162 HAS.

Area neta A avaluar 162 HAS.

 
 

8. REGLAMENTACIÓN 

Según Acuerdo 018 del 1 de marzo de 2022, por el cual se adopta el Plan de Ordenamiento 

Territorial para el Municipio del Barrancabermeja, el predio se encuentra definido así: 

 

Sector Normativo  Rural 



 

 



 

 



 

 



 

 

 
 

9. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 

9.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO 
El predio aparentemente no presenta ningún tipo de inestabilidad que pueda poner en 

riesgo el mismo. 

 

9.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 
No se observa ningún factor ambiental negativo que afecte el inmueble objeto del avalúo. 

 

9.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 



 

 

El terreno donde se levanta el inmueble no se encuentra afectado por ningún tipo de 

servidumbre, cesiones ni vías.  

 

9.4. SEGURIDAD 
El sector cuenta con seguridad del Estado. 

 

9.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS 
Hasta el momento de la visita las condiciones de seguridad son normales. 

 

10. ASPECTOS ECONOMICOS 

10.1. ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA 
Se evidencia una actividad edificadora baja, actualmente las intervenciones se presentan a 

nivel de vivienda rural y algunos locales de comercio al lado de la vía. 

 

10.2. OFERTA Y DEMANDA 
Del análisis del segmento de mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se 

valora se deduce que la oferta es baja. 

 

10.3. ASPECTOS VALORIZANTES 
Dentro de los aspectos valorizantes del inmueble encontramos la ubicación sobre la vía 

carreteable interna permitiendo el acceso al predio por el lindero noreste, su ubicación 

dentro del sector y las proporciones del predio. 

 

10.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES 
No se observan aspectos desvalorizantés, excepto por no tener acceso directo desde la 

autopista Bca - Bucaramanga. 

 

10.5. USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO) 
Su mayor y mejor uso se encuentra acorde a la norma urbanística aprobada. 

 

11. BASE LEGAL Y FUENTES DE INFORMACION 

• Solicitud del avalúo con fecha del 10 de marzo de 2026. 

• Certificado de Tradición de la matrícula inmobiliaria 303-1558 expedido el 10 de marzo 
de 2026 por la Oficina de Instrumentos Públicos de Barrancabermeja. 

• Escritura Pública Número 0445 del 8 de agosto de 2013 otorgada por la Notaría Primera 
del Círculo de Barrancabermeja. (Compraventa). 

• Escritura Pública Número 2624 del 8 de marzo de 2014 otorgada por la Notaría Decima 
del Círculo de Bucaramanga. (Compraventa derechos de Cuota 44.44%). 

• Levantamiento topográfico finca Anchicayá. 

• Se efectuó la visita al predio el día 20 de marzo de 2026, y se verificaron todos los 
detalles que se incluyen en el presente informe. 

• Secuencia fotográfica. 

• Se consultó el Plan de Ordenamiento Territorial POT del Municipio de Barrancabermeja. 

• Se consultó el Geoportal del Distrito de Barrancabermeja. 
 

12. CONSIDERACIONES 

• Ubicación y zona de influencia del predio. 

• Vías de acceso y comunicación. 

• Área, frente y forma del predio. 

• La disponibilidad de los servicios públicos existentes en el sector. 

• El uso potencial del predio de acuerdo con el tipo de uso y actividad que soporta. 

• Su estado de conservación y mantenimiento. 

• Valores de mercado inmobiliario analizados, cuantificados y homogeneizados con base 
en la oferta, valoraciones y transacciones en el sector. 

• La valoración de los inmuebles del sector está condicionada a las circunstancias por las 
que actualmente atraviesa la finca raíz. 

• A la fecha de este avalúo el valor general de los diferentes tipos de predios está en 
renovación, por consiguiente, el valor de las transacciones está condicionada a la 
coyuntura que tengan comprador y vendedor. 



 

 

• El presente avalúo no tiene en cuenta para la determinación del valor, aspectos de 
orden jurídico de ninguna índole. 

• Los conceptos y valores determinados en este avalúo están fundamentados en bases 
teóricas, que nos permiten tener una apreciación del valor del inmueble. 

• Certificamos que no tenemos intereses financieros ni de otra índole en el inmueble 
avaluado, ni vínculos de naturaleza alguna con el propietario, más allá de los derivados 
de la contratación de mis servicios profesionales. 

 

13. METODOLOGÍA AVALUATORIA 

Para efectos del presente avalúo se utiliza la metodología valuatoria establecida en la 

Resolución 620 de septiembre 2008 del IGAC, la cual regula expresamente el tema de la 

estimación del valor comercial de los predios en Colombia. 

 

Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca 

establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones 

recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o 

transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la 

estimación del valor comercial. 

 

Artículo 2º.- Método de capitalización de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que 

busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se 

puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus 

características físicas, de uso y ubicación, trayendo a valor presente la suma de los 

probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avalúo, con 

una tasa de capitalización o interés. 

 

Parágrafo.- Se  entiende por vida remanente la diferencia entre la vida útil del bien y la edad 

que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea muros de 

carga, la vida útil será de 70 años; y para los que tengan estructura en concreto, metálica 

o mampostería estructural, la vida útil será de 100 años. 

 

Artículo 3º.- Método de costo de reposición. Es el que busca establecer el valor 

comercial del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a 

precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación 

acumulada. Al valor así obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. 

Para ello se utilizará la siguiente fórmula: 

 

Vc = {Ct – D} + Vt  

En donde: 

Vc = Valor comercial 

Ct = Costo total de la construcción 

D = Depreciación 

Vt = Valor del terreno 

 

Parágrafo.- Depreciación. Es la porción de la vida útil que en términos económicos se debe 

descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente 

del bien. 

 

Existen varios sistemas para estimar la depreciación, siendo el más conocido el Lineal, el 

cual se aplicará en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciación 

de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en 

escalera. Deberá adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de 

conservación, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones 

resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver capítulo VII De las Fórmulas 

Estadísticas). 

 

Artículo 4º. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del 

bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un 

proyecto de construcción, acorde con la reglamentación urbanística vigente y de 

conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalúo.  



 

 

 

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas 

proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es 

indispensable que además de la factibilidad técnica y jurídica se evalúe la factibilidad 

comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado. 

 

Parágrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor 

uso, según el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos 

será el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, al 

económicamente más rentable, o si es susceptible de ser construido con distintas 

intensidades edificatorias, será el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades 

legales y físicas, con la combinación de intensidades que permita obtener la mayor 

rentabilidad, según las condiciones de mercado. 

 

13.1. METODOS UTILIZADOS 
Para la determinación del valor comercial del bien inmueble se utilizan el Método de 

Comparación o de Mercado. 

 

14. ANALISIS DE VALORES 

14.1. VALOR DE TERRENO 
Para la determinación del valor se han tomado como referencia ofertas de predios que de 

alguna manera son comparables sobre el predio objeto del presente avalúo, los cuales 

presentan especificaciones similares al del predio valuado. 

 

Se hace mercado de terrenos ubicados en el sector, entre el Corregimientos de La Fortuna 

y Barrancabermeja, inmuebles comparables por ubicación. 

 

NO VIS

VIP ERROR

VIS ERROR

Factor 

Tamaño

Factor 

Ubicación 

Factor Potencial 

de Desarrollo 

1

https://casas.trovit.com.co/detail/01954981-c748-

7e2e-a782-7691736edb39?t_pvid=ea88788f-61bc-

46d9-ae6b-

7d300048c9f3&page=1&t_sec=1&pos=5&search_term

s=finca+barrancabermeja&origin=2&type=direct&trovit

_type=1&search_terms=finca+barrancabermeja

FINCA EN BARRANCABERMEJA 

DE 89 HAS. JURISDCCION DEL 

CENTRO ECOPETROL 

FINCA             (Nombre 

de la Fuente : 

domos.com.co)

98,00 $1.960.000.000 0,00% 1,10 0,90 1,00 20.000.000 19.800.000 

S

i

m

i

l

a

2
https://casas.trovit.com.co/detail/019bdd9a-f3bc-77ef-be71-

68c2380b5944?t_pvid=ea88788f-61bc-46d9-ae6b-

7d300048c9f3&page=1&t_sec=1&pos=3&search_terms=finca+barrancaberme

ja&origin=2&type=direct&trovit_type=1&search_terms=finca+barrancabermeja

FINCA EN LA VEREDA LA LEGIA, 

Limita con la via pavimentada o 

troncal del Magdalena Medio.

FINCA              (Nombre 

de la Fuente : 

casastrovit.com.co)

207,00 $3.726.000.000 0,00% 0,95 0,95 1,10 18.000.000 17.869.500 

S

i

m

i

l

a

r 

3

https://www.finkeros.com/finca-en-venta-en-

Barrancabermeja-Santander/la-primavera-1799

FINCA LA PRIMAVERA EN LA 

VEREDA CIENAGA BRAVA a un 

kilometro del intercambiador la 

Virgen . A 5 minutos de la ciudad, 

con acceso a la gran via Yuma y 

ruta del cacao Tel: 3004901885

FINCA              (Nombre 

de la Fuente : 

finkeros.com)

78,00 $1.800.000.000 0,00% 1,10 0,90 0,95 23.076.923 21.703.846 

S

i

m

i

l

a

4

https://www.bienesonline.co/ficha-finca-venta-san-vicente-

de-chucuri-santander_FIV213321.php

FINCA EN VENTA SECTOR LA 

FORTUNA SAN VICENTE DE 

CHUCURI. Cerca  a la base del 

ejercito y presencia de ecopetrol.

FINCA              (Nombre 

de la Fuente : 

bienesonline.co

83,00 $1.819.999.999 0,00% 1,10 0,90 0,95 21.927.711 20.623.012 

5
https://casas.waa2.com.co/detail?id=2930ee636daa16814

46155036ffb9c1c&q=finca%20barrancabermeja%20santan

der&type=sale

FINCA EN VENTA 

BARRANCABERMEJA,  a tan solo 

100 metros de la ruta del sol.

FINCA              (Nombre 

de la Fuente : 

casas.waa2.com.co

99,00 $2.178.000.000 0,00% 1,10 0,90 0,95 22.000.000 20.691.000 

S

i

m

i

l

a

$20.137.472

$1.436.424

   7,13%

-1,07

$21.573.896

$18.701.048

$20.137.000

DATOS DEL INMUEBLE AVALUADO

MUNICIPIO BARRANCABERMEJA

DIRECCIÓN FINCA ANCHICAYA

 ESTUDIO DE MERCADO 

ÁREA DEL LOTE (m²) 162,0000

ÁREA CONSTRUIDA (m²) 0,00

EDAD ÁREA CONSTRUIDA 0

Nº Fuente del Dato Ubicación Tipo de Inmueble
Área Terreno  

(ha)

$ 1.800.000.000

Valor Oferta
Factor 

Negociación 

Valor Ajustado % 

Negociación

FACTORES DE HOMOLOGACIÓN
Valor / m² Terreno 

Homologado

O

b

s

e

$ 1.960.000.000

$ 3.726.000.000

Valor / m² 

Terreno

$ 2.178.000.000

 PROMEDIO 

 DESVIACIÓN ESTANDAR 

 COEFICIENTE DE VARIACIÓN 

 COEFICIENTE DE ASIMETRÍA 

 LIMITE SUPERIOR 

 LIMITE INFERIOR 

VALOR ADOPTADO 

$ 1.819.999.999

 
 
La muestra estadística debe considerarse acertada, dado la Resolución 0620 del IGAC 
considera que para considerarse válida la muestra, el coeficiente de variación no debe ser 
inferior a -7,5% ni superior a 7,5%. La mediana es considerada estadísticamente como el 

valor más probable y es el que se debe tomar. El análisis de la muestra y su comportamiento 

es acertado, el coeficiente de variación es de 7,13%, por lo tanto, podemos afirmar que la 

muestra estadística es aceptable (Ver ANEXO 3. ESTUDIO DE MERCADO). 



 

 

 

En general las ofertas encontradas no presentan afectaciones que se constituyen en un 
elemento que afecta de alguna forma la comercialización del inmueble. De acuerdo al 
análisis, se encuentran cinco predios en el sector, con características similares y en el 
mismo entorno del predio valuado, por lo tanto, se define un valor de terreno de $20.137.000 
por hectárea. 
 

15. DETERMINACIÓN DEL VALOR 

Hechas las anteriores consideraciones, el valor comercial del inmueble es: 

 

15.1. VALOR RAZONABLE DEL TERRENO 
 

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD VR. UNITARIO VALOR TOTAL

LOTE DE TERRENO HAS. 162 20.137.000    3.262.194.000    

3.262.194.000    VALOR TOTAL  
 

SON: TRES MIL DOSCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES CIENTO NOVENTA Y 
CUATRO MIL PESOS M/CTE ($3.262.194.000,00). 

 

NOTA 1: El presente informe no realiza ningún estudio de títulos, por lo cual cualquier 
situación relacionada con la transferencia de la propiedad, áreas y linderos. La información 
al respecto es tomada directamente de los documentos aportados. 
NOTA 2: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos 

por el Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el 

presente avalúo comercial tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su 

expedición. Siempre y cuando las condiciones físicas del inmueble avaluado no sufran 

cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas de las 

condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

 

Cordialmente, 

 

 

 

ROLANDO E. MEJIA ALMENDRALES 
ARQUITECTO 
CPS 0345-26 

LUIS ALBERTO ORREGO USUGA 
PERITO AVALUADOR RAA 

CPS 0806-26 
 

 

 NOMBRE DEL FUNCIONARIO FIRMA FECHA 

Proyectó 
Rolando Esteban Mejía 
Almendrales - Contratista 

 
 
 

Marzo del 2026 

Proyectó 
Luis Alberto Orrego Usuga - 
Contratista 

 
 
 

Marzo del 2026 

Revisó 
Arquitecto Mauricio Alfonso Vera 
Gallardo - Conttratista 

 
 
 

Marzo de 2026 

Aprobó: 
Dr. Luis Eduardo Cruz González – 
Director de Servicios 
Administrativos 

 
 
 

Marzo de 2026 

 

  



 

 

ANEXO 1. CONSULTA CATASTRAL 
 

 
 

 

 
 

  



 

 

ANEXO 2. LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 
 

 
 

  



 

 

ANEXO 3. REGISTRO FOTOGRAFICO 
 

  
AUTOPISTA BARRANCA-

BUCARAMANGA 
ACCESO VIA CARRETEABLE 

  
VIA CARRETEABLE PANORAMICA 

  
PANORAMICA VISTA GENERAL 

  
PANORAMICA VISTA GENERAL BOSQUES 

 

 

  



 

 

ANEXO 4. ESTUDIO DE MERCADO 
 

MUESTRA 1 

 

 
 
 
 

 
 

 

  



 

 

MUESTRA 2 

 

 
 
 
 

 
 

 

  



 

 

MUESTRA 3 

 

 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

MUESTRA 4 

 

 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

MUESTRA 5 

 

 
 
 
 

 
 

 

 

  



 

 

ANEXO 5. DOCUMENTOS AVALUADOR 
 

 



 

 

 



 

 

 
 



 

 

 



 

 

 



 

 

 
 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 



 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 
 

 

 

 



 

 

 
 

 


